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Retningslinjer for taksering av fast eiendom
Porsanger kommune

Rettsgrunnlag og prinsipper for takseringsarbeidet

Rettsgrunnlag

Etter eiendomsskatteloven § 8 A-3 andre og fjerde ledd takseres de skattepliktige
eiendommene i kommunen av en nemnd oppnevnt av kommunestyret. Takseringsretnings-
linjer skal sikre korrekte takstnivaer og likebehandling av skattyterne, og er et ngdvendig
verktgy i nemndas arbeid.

Verdsettelsesnorm

Etter eiendomsskatteloven § 8 A-2 fgrste ledd skal takstverdien fastsettes til det belgp det
ma antas at eiendommen ut fra dens «innretning, bruksegenskap og beliggenhet», kan bli
avhendet for ved fritt salg under vanlige omsetningsforhold, dvs. eiendommens alminnelige
omsetningsverdi.

Takseringsmetode

Ved takseringen benyttes prisopplysninger fra tidligere salg, prisstatistikker og databaser,
samt lokalkunnskap, for a finne normal markedspris per kvadratmeter for den enkelte
eiendomstype — i kommunen samlet eller i de enkelte deler av kommunen (inndeling i pris-
soner).

Eiendommene besiktiges utvendig. Ved besiktigelsen foretas en skjpnnsmessig vurdering av
individuelle forhold ved den enkelte eiendom og omgivelsene som kan fgre til at beregnet

forslag til takst justeres opp eller ned.

For taksering av energianlegg og masseuttak gjelder egne regler.
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Retningslinjenes karakter og virkeomrade

Retningslinjenes sjablongpriser og faktormatriser legges normalt til grunn, men fravikes
dersom de i enkelttilfeller vil fgre til en takst som nemnda vurderer er klart uriktig sett i
forhold til lovens verdsettelsesnorm eller prinsippet om likebehandling.

Etter eiendomsskatteloven § 8 A-3 fgrste ledd skal eiendomsmassen som hovedregel
takseres hvert tiende ar. Disse takseringsretningslinjene og sjablongprisene som er fastsatt i
dem skal benyttes gjennom hele takstperioden, inntil neste hovedtaksering («alminnelig
taksering»).

Maleenheter
Ved taksering av bygningsarealer benyttes «bruksareal» (BRA), som definert i Fgringsinstruks
for Matrikkelen?. For &pne, overbyggede arealer benyttes «bebygd areal» (BYA).

1 http://www.kartverket.no/globalassets/matrikkel/veiledning/f-instruks/foeringsinstruks-matrikkelen.pdf
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1. Forslag til takst f@r vurdering av individuelle forhold ved
den enkelte eiendom

1.1 Metoden for fastsetting av forslag til takst

Bebygd eiendom
1. Bygningens bruksareal multipliseres med etasjefaktor
2. Tellende bruksareal multipliseres med sjablong kvadratmeterpris for bygningstypen

Ubebygd eiendom
1. Matrikkelenhetens areal multipliseres med sjablong kvadratmeterpris for ubebygd

grunn

Metoden gir et beregnet forslag til takst, f@r besiktigelse og bruk av individuelle

skignnsfaktorer.

Arealopplysninger og andre faktaopplysninger om eiendommene hentes fra Matrikkelen og
eventuelt ved forespgrsel til eier.

1.2 Sjablonger kvadratmeterpriser

Boliger og fritidsboliger (bygningstypekoder i matrikkelen i parentes)

Bygningsgrupper Kvadratmeterpris
Enebolig, vaningshus, karbolig (111-113) 17.000,-
Tomannsbolig, flermannsbolig (121-124) 17.000,-
Rekkehus, kjedehus, smahus (131-133, 136) 17.000,-
Leilighetsbygg, terrassehus (135, 141-146) 19.000,-
Fritidsbolig (161-163) 14.000,-
Garasje, anneks, uthus (181-182) 1.500,-
Naust, bathus, sjgbu (183) 1.500,-
Carport 750,-
Boligbrakker 4.000,-

Bygninger under 15 kvadratmeter takseres ikke.
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Nzeringsbygg
Bygningsgrupper Kvadratmeterpris
Kontor/forretning 7.000,-
Hotell/restaurant 7.000,-
Industri/verksted 6.000,-
Isolert lager 4.000,-
Uisolert lager 2.000,-
Samferdsel/kommunikasjon 5.000,-
Kultur/forskning 5.000,-
Helse 5.000,-
Fengsel/beredskap 5.000,-
Skole/barnehage 5.000,-
Driftsbygninger for landbruk/skogbruk 0,-
Plasthaller, drivhus, dapne lagerlgsninger med tak 500,-
Silobygg 500,-
Campinghytter 4.000-
Utleiehytter (ikke campinghytter) 15.000,-

Ubebygde tomter

Tomtekategori Kvadratmeterpris

Tomt bolig 110,-

Tomt fritid 110,-

Tomt naering (opparbeidet tomt) 150,-

Tomt neaering (ratomt) 50,-

Sjablongprisene for tomtegrunn gjelder utparsellerte eller regulerte tomter.

Ubebygd tomteareal som pa grunn av stgrrelse og/eller form apenbart ikke kan benyttes
selvstendig settes til null i takst. Normalt takseres ikke ubebygd tomteareal under 300 kvm.

For bolig- og fritidstomter begrenses arealet oppad til 2 000 kvm. Naeringstomter begrenses
oppad til 10 000 kvm.

Ikke regulert eller ikke utnyttet tomteareal utover begrensningene i punktene over, anses
som LNF- areal og settes til null i takst.

Eiendommer med bade bolig- og naeringsfunksjon takseres fortrinnsvis i henhold til funksjon.
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For “sirkeleiendommer” der en ikke har holdepunkter for a angi et areal settes arealet til 100
kvm.

1.3 Etasjefaktor

Etasjetype Etasjefaktor
Hovedetasjer 1,0
Loftsetasje 0,4
Underetasje 0,6
Egen boenhet i underetasje 0,8
Kjelleretasje 0,4

Etasjeinndelingen fglger matrikkelfgringsinstruksens definisjoner.
@vrige hovedetasjer (hovedetasje 2 og oppover) i bolighus far etasjefaktor 0,8.

Garasje og carport har etasjefaktor 1,0 uansett etasjetype.

1.4 Sonefaktorer

Boligeiendom og boligtomter, bolighus pa konsesjonspliktig landbrukseiendom

For boligeiendom, boligtomter og bolighus pa konsesjonspliktig landbrukseiendom er
sonefaktor 1,0 i hele kommunen.

Fritidseiendom og tomter til fritidseiendom
For fritidseiendom og tomter til fritidseiendom er sonefaktor 1,0 i hele kommunen.
Nzeringseiendom og tomter til naeringseiendom

For naeringseiendom og tomter til naeringseiendom er sonefaktor 1,0 i hele kommunen.
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2. Skjgnnsmessig vurdering av forhold pa og omkring
den enkelte bolig- og fritidseiendom

2.1 Metoden for vurdering av individuelle forhold ved eiendommene

Med utgangspunkt i beregnet forslag til takst foretas en utvendig besiktigelse av
eiendommene. Ved besiktigelsen settes forslag til faktorer for individuelle forhold pa selve
eiendommen og omkring eiendommen som kan tilsi at salgsverdien ligger hgyere eller lavere
enn beregnet forslag til takst. Eiendommene fotograferes. Om ngdvendig foretas
kontrollmaling av arealer.

2.2 Skjgnnsmessig vurdering av forhold pa eiendommen (IF)

Standard, vedlikehold og bygningenes alder er bygningsmessige forhold som kan pavirke
eiendommens salgsverdi. Opparbeidelse av hageanlegg og parkeringsplass samt
utnyttbarheten, er forhold ved tomten som kan pavirke salgsverdien. Som samlebetegnelse
for individuelle forhold pa eiendommen benyttes «indre faktor».

Retningslinjer for bruk av indre faktor (forhold pa eiendommen)

For boliger og fritidsboliger:

Bygning tatt i bruk etter 2020: 1,1

Bygning tatt i bruk i tidsrommet 2010 — 2020: 1,0
Bygning som antas totalrehabilitert etter 2010: 1,0
Bygning tatt i bruk i tidsrommet 1997 —2009: 0,9
Bygning tatt i bruk i tidsrommet 1985 — 1996: 0,8
Bygning tatt i bruk i tidsrommet 1966 — 1984: 0,7
Bygning tatt i bruk i tidsrommet 1920 — 1965: 0,6

Bygning tatt i bruk fgr 1920: 0,5
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For nzeringsbygg:

Bygning tatt i bruk etter 2010: 1,0

Rehabilitert bygning: 1,0

Bygning tatt i bruk i tidsrommet 1997 —2009: 0,9
Bygning tatt i bruk i tidsrommet 1985 — 1996: 0,8
Bygning tatt i bruk fgr 1985: 0,7

Listen gir ikke noen absolutt ramme rundt vurderingskriteriene, men ma ses i sammenheng
med bygningenes tilstand for gvrig. For bygninger i ordineer tilstand i forhold til byggear
brukes faktoren 1,0. Avvik fra dette kan gi faktor i omradet 0,4 — 1,3. Indre faktor for en
bygning blir produktet av alders- og tilstandsvurdering.

For eiendommer med spesielt hgy standard kan besiktiger ga opp mot IF 1,3. Eksempler pa
faktorer som kan gke IF kan vaere eiendommer med bryggeanlegg, svgmmebasseng,
tennisbane o.l. For toppleiligheter kan indre faktor gkes med 0,2 for de enhetene dette
gjelder.

| de tilfeller hvor bygningsmassen har behov for apenbare utbedringer og reparasjoner
reduseres IF skipnnsmessig.

Fremskredet forfall vurderes som restaureringsobjekt som far faktor ned til 0,4.

For rivningsobjekt settes bygningsverdi til verdi lik 0.

2.3 Skjgnnsmessig vurdering av forhold omkring eiendommen (YF)

Utsikt, st@y, lysforhold, strandlinje, adkomstforhold, kraftlinjer og reguleringsmessige
forhold er eksempler pa forhold ved den enkelte eiendommens omgivelser som kan pavirke
salgsverdien. Som samlebetegnelse for individuelle forhold omkring eiendommen benyttes
«ytre faktor».

Faktor pa bolig- og fritidseiendommer benyttes for a vurdere:

e Atkomst/tilgjengelighet: Eiendommer uten kjgreveg (mer enn 300 meter fra
parkeringsplass/bilveg)

o Trafikksikkerhet og randbebyggelse mot hovedtrafikkarer: Fratrekk for eiendommer
som ligger spesielt neer (0 — ca. 30 meter) hovedveier, i utgangspunktet fylkesveier og
europavei med fartsgrense minimum 50 km/t, og ikke pa veier i boligfelt.
Terrengforhold kan vaere like viktig som avstand til vei, og vurderes etter skjgnn

e Eiendommer med strandlinje til sjg og vann/elver som er store nok til ferdsel med
bat, eller der bolig/fritidsbolig ligger mindre enn ca. 100 meter unna sjg/vann
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e Utsikt og beliggenhet:
o Eiendommer med spesielt god utsikt og beliggenhet kan fa en gkning i ytre
faktor. Dette ma ses i sammenheng med punktet over om beliggenhet
o Der enkelte eiendommer ligger noe bedre i forhold til andre pa boligfelt/-
omrader vil det kunne vaere riktigere a senke ytre faktor pa noen fremfor a
gke ytre faktor pa enkelteiendommer

2.4 Forslag til takst korrigert for standard og beliggenhet

Beregnet forslag til takst fra kapittel 1, multiplisert med indre og ytre faktor, gir forslag til
takst.

3. Sakkyndig nemnds takstvedtak

Sakkyndig nemnd fastsetter takstvedtak for den enkelte eiendom ut fra en vurdering av
forslag til takst, fotografier av eiendommen og besiktigernes forslag til faktorsetting.
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